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1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ 

              Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Тип объекта оценки: 
Недвижимое имущество – объекты капитального 

строительства 

Объект оценки: 

- нежилое здание общей площадью 376,2 кв. м, этажность – 1, 

материал стен – кирпич, остаток здания составляет 10%, 

расположенное по адресу: Москва, р-н Москворечье-

Сабурово, ш. Каширское д. 47 строение 7 

- нежилое здание общей площадью 1003,6 кв. м, этажность – 

1, материал стен – кирпич, остаток здания составляет 15%, 

расположенное по адресу: Москва, р-н Москворечье-

Сабурово, ш. Каширское д. 47 строение 4 

Оцениваемые права на объект 

оценки: 
собственность  

Текущее использование: Не используется 

Данные о заказчике 

Фамилия, имя, отчество Банк ЗЕНИТ (публичное акционерное общество) 

Паспортные данные 

Юридический адрес: 117149, г. Москва,  
ул. Одесская., д. 2, корп. В 
Фактический адрес: 117149, г. Москва,  
ул. Одесская., д. 2, корп. В 
Электронный адрес: t.gerasimova@zenit.ru 
ИНН 7729405872 
КПП 770201001 
ОГРН 1027739056927 
к/с 30101810000000000272  
в ГУ Банка России по ЦФО  
БИК 044525272 

Данные об оценке 

Основание для проведения оценки: Договор №2110-А/19 от 21 октября 2019 г. 

Применяемые стандарты оценочной 

деятельности 

- Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. 

- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, 

подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО 

№1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России 

от 20.07.2007 №256. 

- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды 

стоимости (ФСО №2)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 20.07.2007 №255. 

- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об 

оценке (ФСО №3)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 20.07.2007 №254. 

- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости 

(ФСО № 7)» (утв. Приказом Минэкономразвития РФ от 25 

сентября 2014 г. № 611). 

- Стандарты и правила оценочной деятельности СРО 

«Деловой союз оценщиков»  

Обоснованием использования 

стандартов оценки  

Федеральные стандарты оценки (ФСО) являются 

обязательными к применению субъектами оценочной 

деятельности согласно Федерального закона «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» №135 от 10 октября 

1998 г. 

Использование стандартов и правил СРО «Деловой союз 

оценщиков» является обязательным для оценщиков – членов 

данного СРО. 

mailto:t.gerasimova@zenit.ru
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Цель оценки: 
Определение рыночной стоимости объекта недвижимого 

имущества  

Предполагаемое использование 

результатов оценки и связанные с 

этим ограничения: 

Для решения вопроса о стоимости имущества с целью 

использования результатов для продажи в процедуре 

банкротства 

Вид определяемой стоимости: 

Рыночная   стоимость, согласно Федеральному закону «Об 

оценочной деятельности в РФ» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. и 

Федеральным стандартам оценки, обязательным к 

применению субъектами оценочной деятельности  

Дата оценки: 03 октября 2019 г. 

Дата (период) определения 

стоимости: 

Процесс оценки проходил в период с 04 октября по 31 

октября 2019 г. Использование результатов оценки 

рекомендуемо к применению в течение 6 месяцев от даты 

составления отчета  

Допущения и ограничения, на 

которых должна основываться 

оценка 

Отчет об оценке составлен исключительно в соответствии 

задачей, поставленной в техническом задании, и может быть 

использован только при соблюдении сделанных допущений и 

ограничивающих условий, приведенных в Главе 3 настоящего 

отчета об оценке. 

Ограничения и пределы применения 

полученной итоговой стоимости 

Рыночная стоимость, определенная в отчете, является 

рекомендуемой для целей совершения сделки в течение 

шести месяцев с даты составления отчета, за исключением 

случаев, предусмотренных законодательством Российской 

Федерации 

Данные об Исполнителе и Оценщике 

Оценщик Бондарь Алина Юрьевна 

Стаж работы 7 лет 

Сведения о членстве 

Оценщика в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Член Некоммерческого партнерства СРО «Деловой Союз 

Оценщиков» (свидетельство от 23.09.2014 №4129). Адрес СРО: 

119180, г. Москва, ул. Большая Якиманка, д. 31, оф. 322. 

Сведения о документе, 

подтверждающем получение 

профессиональных знаний в 

области оценки 

Диплом серия ПП № 0279, регистрационный номер 143, выдан НОУ 

ДПО «Институт профессионального образования», 31.10.2012 г. в г. 

Москва 

Сведения о страховом полисе 

Оценщика 

Гражданская ответственность оценщика застрахована Полис 

страхования ответственности КРК01/19/ГО-ОЦ № 1372108 от 14 

января 2019 г., действует до 10 февраля 2020 г. 

Паспортные данные 

Серия и номер документа, удостоверяющего личность: Паспорт 

гражданина РФ, серия 0411, номер 023320, выдан Отделом УФМС 

России по Красноярскому краю в Советском р-не гор. Красноярск 

29.09.2010 года 
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Сведения о независимости 

оценщика 

Настоящим оценщик Бондарь Алина Юрьевна подтверждает полное 

соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 

Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», при осуществлении 

оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об 

оценке. 

Оценщик Бондарь Алина Юрьевна не является учредителем, 

собственником, акционером, должностным лицом или работником 

юридического лица – заказчика, лицом, имеющим имущественный 

интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными 

лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик Бондарь Алина Юрьевна не имеет в отношении объекта 

оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не 

является участником (членом) или кредитором юридического лица – 

заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или 

страховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной 

в настоящем отчете об оценке. 

Сведения о специалистах и 

организациях, привлекаемых 

для проведения оценки 

Другие организации и специалисты к проведению оценки и 

подготовке отчета об оценке не привлекались. 

Наименование Исполнителя – 

юридического лица, с 

которым Оценщик заключил 

трудовой договор 

ООО «Центр независимой экспертизы и оценки», МО, Красногорск, 

д. Путилково, ул. Новотушенская д. 1 пом. 974. ИНН 7714428500, 

КПП 771401001, р/с 40702810138000192337 ПАО «Сбербанк» г. 

Москва. ОГРН 1187746578172, дата присвоения 19.06.2018 г. Полис 

страхования ответственности юридического лица № КРКО01/19/ГО-

ОЦ № 1512567. Страховщик: СО «Евроинс». Страхователь: ООО 

«Центр независимой экспертизы и оценки». Срок действия договора 

страхования: от 22 июня 2019г. до 21 июня 2020г. 

Сведения о независимости 

юридического лица 

Настоящим ООО «Центр независимой экспертизы и оценки» 

подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

ООО «Центр независимой экспертизы и оценки» подтверждает, что 

не имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не 

является аффилированным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта 

оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, 

указанной в настоящем отчете об оценке. 
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2.  ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

 
ОСНОВАНИЕ ПРОВЕДЕНИЯ 

ОЦЕНКИ 
Договор на проведение оценки № 2110-А/19 от 21 октября 2019 

г. 
 

ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
- нежилое здание общей площадью 376,2 кв. м, этажность – 1, 

материал стен – кирпич, остаток здания составляет 10%, 

расположенное по адресу: Москва, р-н Москворечье-Сабурово, 

ш. Каширское д. 47 строение 7 

- нежилое здание общей площадью 1003,6 кв. м, этажность – 1, 

материал стен – кирпич, остаток здания составляет 15%, 

расположенное по адресу: Москва, р-н Москворечье-Сабурово, 

ш. Каширское д. 47 строение 4 
ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ПРАВА НА 

ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
собственность  

ПРАВА, УЧИТЫВАЕМЫЕ ПРИ 

ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, 

ОГРАНИЧЕНИЯ 

(ОБРЕМЕНЕНИЯ) ЭТИХ ПРАВ, В 

ТОМ ЧИСЛЕ В ОТНОШЕНИИ 

КАЖДОЙ ИЗ ЧАСТЕЙ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

Право собственности согласно представленным документам. 

СОСТАВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С 

УКАЗАНИЕМ СВЕДЕНИЙ, 

ДОСТАТОЧНЫХ ДЛЯ 

ИДЕНТИФИКАЦИИ КАЖДОЙ ИЗ 

ЕГО ЧАСТЕЙ (ПРИ НАЛИЧИИ) 

Представлены в таблицах описания оцениваемого объекта в 

приложении к отчѐту. 

ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ Определение рыночной стоимости объекта оценки по состоянию 

на 03.10.2019 г. для продажи 

ПРЕДПОЛАГАЕМОЕ 

ИСПОЛЬЗОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

ОЦЕНКИ  

Для решения вопроса о стоимости имущества с целью 

использования результатов для продажи в процедуре 

банкротства 
ОГРАНИЧЕНИЯ, СВЯЗАННЫЕ С 

ПРЕДПОЛАГАЕМЫМ 

ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ 

РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

Результат оценки может быть использован для целей, 

указанных в задании на оценку. 

ВИД ОПРЕДЕЛЯЕМОЙ 

СТОИМОСТИ 
Рыночная стоимость 

ДАТА ОЦЕНКИ 03 октября 2019 года 
СРОК ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ В течении 10 рабочих дней с момента получения всей 

документации от заказчика 

НОРМАТИВНЫЕ АКТЫ, НА 

КОТОРЫХ ДОЛЖНА 

ОСНОВЫВАТЬСЯ ОЦЕНКА. 

Федеральный закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» 

(действующая редакция), Федеральные стандарты оценки. 

ДОПУЩЕНИЯ И 

ОГРАНИЧЕНИЯ, НА 

КОТОРЫХ ДОЛЖНА 

ОСНОВЫВАТЬСЯ ОЦЕНКА. 

См. Раздел 3  
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3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, 

ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 

ОЦЕНКИ 

Декларация оценщиков, являющаяся частью настоящего отчета, ограничивается следующими 

условиями: 

 Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или 

устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, 

рассматривалась как достоверная. Юридическая экспертиза прав на объект оценки, а также 

предоставленной исходной информации, не производилась; 

 Настоящий Отчет достоверен в полном объеме и лишь в указанных в Отчете 

целях. Ни одна из сторон не может использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 

предусмотрено договором об оценке. Использование Отчета для иных целей может привести 

к заблуждению и неверным выводам; 

 Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке 

права в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ 

правоустанавливающих документов, состава и качества прав на объект оценки выходит за 

пределы профессиональной компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за 

связанные с этим вопросы; 

 Оценщик не занимался измерениями физических параметров объекта оценки и 

его частей/элементов (все данные, технические характеристики, размеры, масса и т.п., 

содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и 

не несет ответственности за вопросы соответствующего характера; 

 Оценщик не несѐт ответственности за оценку состояния объекта, которые 

невозможно обнаружить путем изучения технической документации. Таким образом, 

предполагается, что отсутствуют какие-либо скрытые дефекты, оказывающих влияние на 

объект оценки. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае 

обнаружения) скрытых дефектов; 

 Оценщик не имел возможности осмотра многих аналогов и ознакомления с их 

технической документацией (в таких случаях использовались характеристики, приводимые в 

открытых источниках информации); 

 Все иллюстративные материалы использованы в настоящем отчете 

исключительно в целях облегчения читателю восприятия текста. Оценщик исходил из 

предположения, что физическое состояние объекта на дату оценки соответствовало его 

состоянию; 

 Объект оценивался как условно-свободный от каких-либо ограничений и обременений. 

Осмотр объекта осуществлялся 03 октября 2019 г. Глазковым Александром Николаевичем; 

 исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены 

из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, оценщики не могут 

гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это, возможно, делаются ссылки на 

источник информации; 

 При анализе наилучшего и эффективного использования, а также при анализе текущего 

и будущего использования предполагалось, что уровень управления данной собственностью 

будет на уровне, не ниже среднерыночного; 

 Оценщик не предоставляет дополнительных консультаций по данному Отчету и не 

отвечает в суде по вопросам, связанным с его подготовкой, за исключением случаев, 

оговариваемых отдельными договорами, и официального вызова суда; 
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 Приведенные в Отчете величины стоимостей действительны лишь на дату оценки. 

Оценщик не несет ответственности за последующие изменения рыночных условий и, 

соответственно, величин стоимостей объекта оценки и его частей, если он не должен был 

предвидеть и учесть такие изменения в процессе выполнения оценки; 

 Без письменного согласия Оценщика Заказчик должен принять условие не 

упоминать его имя или его Отчет, полностью или частично, в каком-либо документе, 

передаваемом третьим лицам, не связанным с задачей оценки. Согласно установленным 

профессиональным стандартам, Оценщик аналогично сохранит конфиденциальность в 

отношении информации, полученной от Заказчика, или полученной и рассчитанной в ходе 

исследования в соответствии с задачами оценки; 

 мнение оценщика относительно полученной стоимости действительно только на дату 

оценки, оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость 

оцениваемого имущества; 

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно 

стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в 

руки по цене, равной указанной в отчете стоимости; 

 рыночная стоимость объекта оценки производилась без определения интервала; 

 итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в данном Отчете, может быть 

признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты 

составления отчета об оценке до даты совершения сделки или даты представления публичной 

оферты прошло не более 6 месяцев; 

 иные допущения указание, на которые содержаться в тексте отчета. 

Описанные выше допущения и ограничения подразумевают их полное однозначное 

понимание сторонами, подписавшими отчет. Все положения, результаты переговоров и 

заявления, не оговоренные в тексте отчета, не имеют силы. Настоящие допущения и 

ограничения не могут быть изменены, кроме как за подписью обеих сторон. 
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4. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

 

Федеральный закон Российской Федерации Федеральный закон Российской 

Федерации «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 № 135-ФЗ в 

действующей редакции. 

Федеральный закон Российской Федерации «О государственной судебно-экспертной 

деятельности в Российской Федерации» от 31.05.2001, № 73-ФЗ в действующей редакции. 

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки» (ФСО №1) (утв. Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 

№ 297); 

Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2)  (утв. 

Приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 298); 

Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3)  (утв. 

Приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 299); 

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» (утв. Приказом 

Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 г. № 611). 

Оценка выполнялась с частичным применением и других действующих нормативных 

документов. 
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5. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

5.1. Документы, устанавливающие характеристики объекта оценки 

Для проведения оценки были представлены следующие документы: 

1. Техническое заключение № 09312 по результатам обследования 

технического состояния зданий от 26 августа 2019г. 

2. Выписка из ЕГРН № 99/2019/279687328 от 23 августа 2019г. 

3. Выписка из ЕГРН № 99/2019/279687234 от 23 августа 2019г. 

Перечисленные документы содержатся в соответствующем разделе Приложений к 

настоящему отчету. 

Информация относительно федеральных и региональных законов, постановлений и иных 

нормативных актов, имеющих отношение к настоящей оценке, была получена из 

информационно-правовой системы «Гарант», а также официальных сайтов государственных 

органов.  

 

5.2. Описание объекта оценки 

Объектом оценки №1 выступает нежилое здание общей площадью 376,2 кв. м, этажность – 1, 

материал стен – кирпич, остаток здания составляет 15%, расположенное по адресу: Москва, р-

н Москворечье-Сабурово, ш. Каширское д. 47 строение 7. Объект расположен на 1 линии ул. 

Каширское шоссе. В 2,2 км от объекта расположена остановка «Кантемировская» и в 180 м 

остановка «Спортивная». В шаговой доступности от объекта расположены производственно-

складские и административные здания. Год постройки здания – 1959.  

Объектом оценки №2 выступает нежилое здание общей площадью 1004,6 кв. м, этажность – 

1, материал стен – кирпич, остаток здания составляет 10%, расположенное по адресу: Москва, 

р-н Москворечье-Сабурово, ш. Каширское д. 47 строение 4. Объект расположен на 1 линии 

ул. Каширское шоссе. В 2,2 км от объекта расположена остановка «Кантемировская» и в 180 

м остановка «Спортивная». В шаговой доступности от объекта расположены 

производственно-складские и административные здания. Год постройки здания – 1952 

В соответствие с предоставленными документами объекты находятся в ограниченно-

работоспособном состоянии, фундаменты и стены частично разрушены, проемы выбиты или 

находятся в неудовлетворительном состоянии, провода оборваны, на металлоконструкциях 

присутствуют следы коррозии. Остаточный процент от первоначального строения составляет 

7-15% и 5-15% соответственно. 

Данные о произведенных капитальных ремонтах не предоставлялись. 

Текущее использование объектов оценки: не используется. 

Местоположение объекта оценки представлено на рисунках ниже: 
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6. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  

Вывод о наиболее эффективном использовании должен следовать из анализа 

окружающей объект рыночной среды, перспектив ее изменения, исследования ресурсного 

потенциала оцениваемого объекта, свойств здания/сооружения и т.д.  

Как следует из определения рыночной стоимости, способ использования 

недвижимости, определяющий ее наиболее эффективное использование, должен быть 

типичен для рынка недвижимости того района, где она расположена. Оценщик на стадии 

анализа «экономической оправданности» сводит варианты использования Объекта к тем, 

которые наиболее вероятны в сложившихся рыночных реалиях и правовом поле. НЭИ — это 

типичное использование для данной местности, апробированное рынком.  

Таким образом, для определения наиболее эффективного способа использования 

исследуется выполнимость четырех перечисленных критериев.  

Физическая возможность: рассмотрение физически и технологически реальных в 

данной местности и для данного земельного участка способов использования.  

Правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые разрешены 

действующим законодательством и не противоречат распоряжениям о зонировании, 

положениям об исторических зонах и памятниках, строительным, санитарно-экологическим и 

противопожарным нормативам и т. п.  

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и 

легальное использование, являясь также разумно обоснованным, будет приносить доход 

владельцу объекта.  

Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки): рассмотрение того, 

какой из физически осуществимых, правомочных, финансово оправданных и рациональных 

вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый доход или 

приводить к максимальной текущей стоимости объекта. Под критерием, максимизации 

которого следует достичь, понимается рыночная арендная плата.  

Исходя из принципа относительной бесконечности существования земельного участка, 

который переживет все построенные на нем здания и сооружения (находящиеся на нем сколь 

угодно долго, но относительно бесконечности — временно), а также уникальности 

пространственного размещения участка и его непереносимости на другое место, мировая 

оценочная практика и Международные Стандарты Оценки предлагают рассматривать по 

отдельности НЭИ участка как условно свободного и с существующей застройкой.  

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводился по 

следующему алгоритму:  

- отбор всех вероятных вариантов использования объекта, включая его текущее 

использование;  

- проверка каждого из вероятных вариантов использования объекта на соответствие 

законодательству;  

- проверка каждого из соответствующих законодательству вариантов использования 

объекта оценки на физическую возможность;  

- проверка каждого из соответствующих законодательству и физически возможных 

вариантов использования объекта на финансовую осуществимость;  

- формулирование вывода о варианте наиболее эффективного использования объекта 

оценки.  
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Вывод: наиболее эффективным использованием объекта оценки является его назначенное 

использование или схожее с основным назначением в случае его реконструкции, в текущем 

состоянии не является НЭИ.  
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7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ 

ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО 

К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

7.1. Картина экономики за июнь 2019 года 

 

В первую очередь отметим, что во второй половине месяца Минэкономразвития 

опубликовало оценку темпа роста ВВП в мае. Она составила 0,2% (здесь и далее: г/г) после 

роста на 1,7% в апреле 2019 года (оценка была скорректирована с 1,6% после пересмотра 

Росстатом данных по отдельным отраслям). По итогам января-мая 2019 года ведомство 

оценило рост ВВП в 0,7%. При этом глава Минэкономразвития заметил, что во многом слабая 

майская динамика ВВП обусловлена календарным фактором: в мае 2019 года было на два 

рабочих дня меньше, чем в мае 2018 года. Далее проанализируем ситуацию в ключевых 

отраслях экономики, а также проанализируем динамику основных макроэкономических 

показателей. 

По данным Росстата, в мае 2019 года рост промышленного производства замедлился до 0,9% 

после увеличения на 4,6% в апреле. По итогам января-мая 2019 года промышленное 

производство выросло на 2,4%. При этом с исключением сезонного и календарного факторов 

промпроизводство в мае снизилось на 0,8%. Таким образом, данные по динамике 

промышленного производства согласуются с общим замедлением роста экономики в мае. 

В этом обзоре мы рассмотрим публиковавшуюся в июне макроэкономическую информацию. 

В первую очередь отметим, что во второй половине месяца Минэкономразвития 

опубликовало оценку темпа роста ВВП в мае. Она составила 0,2% (здесь и далее: г/г) после 

роста на 1,7% в апреле 2019 года (оценка была скорректирована с 1,6% после пересмотра 

Росстатом данных по отдельным отраслям). По итогам января-мая 2019 года ведомство 

оценило рост ВВП в 0,7%. При этом глава Минэкономразвития заметил, что во многом слабая 

майская динамика ВВП обусловлена календарным фактором: в мае 2019 года было на два 

рабочих дня меньше, чем в мае 2018 года. Далее проанализируем ситуацию в ключевых 

отраслях экономики, а также проанализируем динамику основных макроэкономических 

показателей. 

По данным Росстата, в мае 2019 года рост промышленного производства замедлился до 0,9% 

после увеличения на 4,6% в апреле. По итогам января-мая 2019 года промышленное 

производство выросло на 2,4%. При этом с исключением сезонного и календарного факторов 

промпроизводство в мае снизилось на 0,8%. Таким образом, данные по динамике 

промышленного производства согласуются с общим замедлением роста экономики в мае. 
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Что касается динамики в разрезе сегментов, то в «Добыче полезных ископаемых» рост 

выпуска продукции замедлился до 2,8% после 4,2% в апреле. В сегменте «Обрабатывающие 

производства» выпуск сократился на 1% после роста на 4,7% месяцем ранее. В 

сегменте «Электроэнергия, газ и пар» рост выпуска ускорился до 1,8% после 1,0% в апреле. 

В то же время в сегменте «Водоснабжение» рост выпуска резко снизился до символических 

0,8% по сравнению с увеличением на 7,4% месяцем ранее. 

 

Таким образом, замедлению темпа роста промышленного производства в мае способствовало 

ухудшение динамики во всех сегментах, кроме «Электроэнергии, газа и пара». При этом 

отдельно стоит отметить, что по итогам мая сегмент «Обрабатывающие 

производства»показал отрицательную динамику, в то время как за первые пять месяцев 2019 

года снижение демонстрирует лишь сектор «Электроэнергия, газ и пар». Динамика 

производства в разрезе отдельных позиций представлена в следующей таблице: 

  

 

Выпуск в добывающем сегменте в мае 2019 года оказался разнонаправленным: добыча 

нефти и газа увеличилась меньшими темпами, чем в предыдущие месяцы (+2,7% и 3,4% 

соответственно), в то время как объем добычи угля снизился (-1,7%). Это привело к тому, 

что по итогам января-мая рост добычи угля был нивелирован, а темпы роста добычи 
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нефти и газа замедлились. Что касается продовольственного сегмента, то здесь отметим рост 

выпуска мяса скота (+6,3%), а также рыбы (6%), в то время как производство мяса домашней 

птицы сократилось в мае на 5,1%. По итогам пяти месяцев выпуск мяса скота вырос на 

10,5% (+11,9% по итогам января-апреля), а мяса домашней птицы и рыбы – сократился (-

5,2% и -1,8% соответственно; по итогам января-апреля снижение на 5,3% и 3,2% 

соответственно). Тенденция восстановления производства стройматериалов в мае 

продолжилась, по-прежнему за исключением производства кирпичей, которое упало на 4,1%. 

Вместе с этим, наиболее сильный рост показал объем выпуска бетона (+19,1%). В тяжелой 

промышленности динамика выпуска была разнонаправленной. Следует отметить, что рост 

производства легковых автомобилей в апреле сменился снижением в мае (-6,1%), в то же 

время выпуск грузовых автотранспортных средств показал слабый рост на 0,7%. В 

остальном, динамика в тяжелой промышленности была невыдающейся: выпуск готового 

проката увеличился на 0,9%, стальных труб – сократился на 1%. 

Кроме того, в конце июня Росстат опубликовал информацию о сальдированном финансовом 

результате деятельности крупных и средних российских компаний (без учета финансового 

сектора) по итогам января-апреля 2019 года. Он составил 5,45 трлн руб., в то время как за 

аналогичный период предыдущего года российские компании заработали 3,6 трлн руб. Таким 

образом, рост сальдированной прибыли предприятий в отчетном периоде составил 51,4%. 

 

Что касается доли убыточных организаций, то она сократилась на 1,2 п.п. по сравнению с 

аналогичным периодом предыдущего года до 33%. Динамика сальдированного результата в 

разрезе видов деятельности представлена в таблице ниже: 

 

По итогам января-апреля 2019 года все ключевые виды деятельности заработали 

положительный сальдированный финансовый результат. Наибольший рост по итогам 

отчетного периода продемонстрировали сегменты «Строительство» (сальдированный 

результат вырос в 5,8 раз), «Оптовая, розничная торговля и ремонт» (рост в 2,3 

раза), «Обрабатывающие производства» (+80,8%), а также «Сельское хозяйство» (рост на 

79,3%). При этом снижение положительного сальдированного финансового результата 

показали сегменты «Водоснабжение» (-29,9% по итогам января-апреля), а также «Добыча 

полезных ископаемых» (-3,3%). 
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Прибыль банковского сектора после 163 млрд руб. в апреле составила 117 млрд руб. по 

итогам мая. При этом прибыль Сбербанка за май составила 75,7 млрд руб. В мае прошлого 

года банковский сектор зафиксировал убыток в 10 млрд руб. По итогам января-мая 2019 года 

российские банки заработали 867 млрд руб. по сравнению с 527 млрд руб. годом ранее. 

Прибыль Сбербанка за январь-май 2019 года составила 369,1 млрд руб. 

 

Что касается прочих показателей банковского сектора в мае, то объем его активов увеличился 

на 0,6%, составив 92,9 трлн руб. Объем кредитов нефинансовым организациям увеличился 

на 65 млрд руб. (+0,2%). Объем розничного кредитования вырос на 255 млрд руб. (+1,6%). 

Таким образом, по состоянию на 1 июня 2019 года совокупный объем кредитов 

экономике составил 49,7 трлн руб. Мы полагаем, что на фоне ожидаемого возвращения 

инфляции на уровень ниже 5% возобновится снижение процентных ставок, что в свою 

очередь будет поддерживать темпы роста кредитования. 

Говоря о потребительской инфляции, следует отметить, что недельный рост цен в июне 

держался на уровне 0-0,2%, а по итогам месяца инфляция, по предварительным данным, 

могла составить всего 0,2%. С начала года рост цен составил, ориентировочно, 2,5%, при этом 

в годовом выражении, исходя из этих данных, по состоянию на 1 июля инфляция замедлилась 

до уровня около 5% после 5,1% месяцем ранее. 

 

Один из ключевых факторов, влияющих на рост потребительских цен – динамика обменного 

курса рубля. В июне среднее значение курса составило 64,2 руб. после 64,8 руб. за доллар 

месяцем ранее. К концу июня курс доллара укрепился до 63,1 руб. на фоне увеличения цен на 

нефть. 
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Отметим, что на заседании Совета директоров Банка России 14 июня было принято решение 

снизить ключевую ставку на 25 базисных пунктов до 7,5%. Решение было принято на фоне 

продолжающегося замедления годовой инфляции и снижения проинфляционных рисков. На 

этом фоне Банк России также снизил прогнозный диапазон годовой инфляции по итогам 2019 

года с 4,7-5,2% до 4,2-4,7%. В дальнейшем, по прогнозу регулятора, годовая инфляция будет 

находиться вблизи 4%. Кроме того, по заявлению представителей Банка России, при развитии 

ситуации в соответствии с базовым прогнозом ЦБ, допускается возможность дальнейшего 

снижения ключевой ставки на одном из ближайших заседаний Совета директоров и переход к 

нейтральной денежно-кредитной политике до середины 2020 года. 

 

Помимо денежно-кредитной политики, влияние на курс рубля продолжает оказывать 

состояние внешней торговли. По данным Банка России, товарный экспорт по итогам января-

апреля 2019 года составил 137,6 млрд долл. (+0,0%). В то же время товарный импорт составил 

77,6 млрд долл. (-1%). Положительное сальдо торгового баланса в отчетном периоде 

составило 60 млрд долл. (+1,4%). 
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Как можно видеть, в январе 2019 года динамика экспорта в годовом выражении стала 

отрицательной на фоне падения цен на энергоносители, однако в дальнейшем объем экспорта 

восстановился, и по состоянию на апрель 2019 года находится на уровне, близком к апрелю 

2018 года. Что касается динамики импорта, то в апреле он ускорился, и на годовом окне 

показывает рост на 4,7%. В таблице ниже представлена динамика ввоза и вывоза важнейших 

товаров. 

 

Переходя к отдельным товарным группам, отметим, что динамика экспорта важнейших 

товаров по итогам января-апреля 2019 года оказалась разнонаправленной. Наибольшие темпы 

роста зафиксированы по калийным удобрениям (+38,5%), а также цветным 

металлам (+18,5%), при этом в целом вывоз металлов и изделий из них сократился на 

5,8%.. Наиболее сильное снижение экспорта произошло по позиции машины, оборудование 

и транспортные средства (-12,8%). Что касается импорта, то здесь не было значительных 

изменений по сравнению с ситуацией годом ранее, основные позиции импорта изменились в 

пределах 1-2%. 
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По пояснениям Банка России, положительное влияние на динамику сальдо счета текущих 

операций наряду с укреплением торгового баланса оказало улучшение сальдо баланса услуг 

за счет роста экспорта услуг при снижении их импорта. Рост оттока капитала, в свою очередь, 

был вызван главным образом операциями банков и прочих секторов по приобретению 

иностранных активов, в то время как вклад изменения внешних обязательств был 

минимальным. 

Выводы: 

 Реальный рост ВВП, согласно оценке Минэкономразвития, в мае 2019 года составил 

0,2% после 1,7% в апреле; 

 Промпроизводство в мае 2019 года в годовом выражении увеличилось на 0,9%, а по 

итогам января-мая 2019 года промышленное производство выросло на 2,4%; 

 Сальдированный финансовый результат российских нефинансовых компаний в 

январе-апреле 2019 года составил 5,45 трлн руб. по сравнению с 3,60 трлн руб. годом ранее. 

При этом доля убыточных компаний сократилась на 1,2 п.п. до 33%; 

 Банковский сектор в мае заработал 117 млрд руб. прибыли. За январь-май 2019 года 

банки зафиксировали сальдированную прибыль в объеме 867 млрд руб. по сравнению с 527 

млрд руб. за аналогичный период годом ранее; 

 Рост потребительских цен в июне 2019 года по предварительным данным составил 

0,2%, при этом в годовом выражении по состоянию на 1 июля инфляция составила около 5%; 

 Величина ключевой процентной ставки ЦБ снижена на 25 б.п. до уровня 7,5%; 

 Среднее значение курса доллара США в июне 2019 года снизилось до 64,2 руб. по 

сравнению с 64,8 руб. в мае на фоне увеличения цен на нефть; 

 Товарный экспорт по итогам января-апреля 2019 года составил 137,6 млрд долл. 

(+0,0%), товарный импорт – 77,6 млрд долл. (-1,0%). Положительное сальдо торгового 

баланса при этом составило 60 млрд долл. (+1,4%); 

Сальдо счета текущих операций, согласно предварительным данным ЦБ, по итогам января-

мая 2019 года увеличилось на 3,8% до 48,7 млрд долл. При этом чистый вывоз частного 

капитала вырос в 1,9 раза и составил 35,2 млрд долл
1
.  

   

                                                 
1 https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_iyun_2019/ 
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7.2. Районный анализ 

 

Общие сведения о Москве 

Численность населения: 12 380664 чел. Территория города: 2561,5 км2 

Часовой пояс: UTC+3 Телефонный код: +7 (495), (496), (498), (499) 

Почтовый индекс: 101000—135999 
Автомобильный регион: 77, 97, 99, 177, 197, 199, 

777 

Стоимость жилья за м2: 230 000 руб. Средняя заработная плата: 45 000 руб. 

Средняя температура в городе по месяцам: 

Дек. Янв. Фев. Мар. Апр. Май. Июн. Июл. Авг. Сен. Окт. Ноя. 

-5.2° -6.5° -6.7° -1.0° +6.7° +13.2° +17.0° +19.2° +17.0° +11.3° +5.6° -1.2° 

 

Отличительные особенности. Москва – это одна из самых уникальных европейских столиц. 

Она наиболее населенная (12,4 млн. человек), имеет самую большую по площади 

агломерацию, да и после недавнего расширения – самую большую городскую площадь. 

Москва делится на 12 административных округов, каждый из которых по своим масштабам 

сам является целым городом. Здесь самое большое в России количество 

достопримечательностей, музеев, памятников истории, культурно-развлекательных 

учреждений. И конечно же, это крупнейший транспортный узел. Высокая оплата труда, в 

несколько раз превышающая уровень средней заработной платы по России, притягивают 

сюда выходцев из разных уголков нашей Родины, а также из стран ближнего зарубежья. 

Географическое местоположение. Москва находится в центральной части Восточно-

Европейской равнины. Она раскинулась на берегах Москвы-реки. На территориях 

отдаленных районов города сохранились прекрасные леса, где можно насладиться родной 

русской природой. Москва распложена на равнине, средняя высота составляет 156 м. 

Население. Москва продолжает привлекать огромные потоки мигрантов. И реальное 

население города значительно выше, чем официальные 12,4 миллионов. Если включить сюда 

агломерацию, то численность населения будет намного превышать 15 млн. человек. 

Плотность населения – 4833,36чел/кв. км. Процентное соотношение мужчин и женщин – 

46:54. 91,65% населения – русские. Около 1% составляет доля украинцев, татар и армян. 

Криминал. Уровень преступности в столице довольно высокий. В 2011 году 

Москва  занимала 59 место в рейтинге регионов. Характер преступлений здесь самый разный 

– от мелких краж до вымогательства.  

Безработица в Москве составляет 5,7% от экономически активного населения города. 

Москва –лидер по уровню доходов населения. Так, средняя зарплата в Москве в 2012 году 

составила 45 тысяч рублей. 

Стоимость недвижимости в Москве сильно зависит от района. Средняя цена квадратного 

метра жилья составляет 210 тыс. руб. Самые высокие цены на жилье – в центре города, в 

районе Арбата или Тверской. Более доступные цены – в южных округах столицы, не говоря 

уже про недавно присоединившиеся территории – Новомосковский и Троицкий 

административные округа. 

Климат Москвы – умеренно-континентальный. Зима здесь длится с середины ноября по 

март месяц, при этом температура нередко опускается до –20°С.  Летом здесь +24°С. 

Среднегодовое количество осадков составляет 600-800 мм, при этом большая часть их 

выпадает летом. Но бывает и очень сухое и жаркое лето. Тогда находиться в городе 
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становится особенно опасно из-за пожаров торфяников, которые регулярно возникают при 

аномально высокой жаре. И с каждым годом это происходит все чаще и чаще. 

Административные округа г. Москвы: Центральный, Северный, Северо-Восточный, 

Восточный, Юго-Восточный, Южный, Юго-Западный, Западный, Северо-Западный, 

Зеленоградский, Новомосковский, Троицкий. 
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7.3. Анализ рынка объекта оценки 
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Стоимость машиномест в Москве оказалась настолько высокой, что ее вполне можно 

сравнить со стоимостью квартир. Так, по данным аналитиков компании ФСК Лидер, сейчас 

самая низкая цена на парковку в подземном гараже в Москве составляет 400 тыс. рублей, а 
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самая высокая – 6,65 млн рублей. На наземные гаражи ценник скромнее: минимальная 

стоимость составляет 240 тыс. рублей, максимальная – 2,5 млн рублей. 

Всего на сегодняшний день в столице экспонируется 43,5 тыс. парковочных мест. При этом за 

прошлый год было продано чуть больше 6,5 тыс. таких объектов, что на 20% больше, чем в 

2016 году. 

Несмотря на тенденцию к росту продаж парковочных мест, в подавляющей части столичных 

новостроек (речь идет о «комфортной» категории жилья, что составляет 82% от общего 

объема ЖК, где вообще есть парковочные места) продана лишь четверть машиномест
2
. 

В январе на продажу предлагалось 658 объектов общей площадью 873 тыс. кв. м и общей 

стоимостью  153 млрд. руб., что ниже показателя декабря на 58% как количеству и на 54% - по 

общей площади.  

Средневзвешенная цена за месяц в рублях не изменилась и составила 175 361 руб./кв. м.  Курс 

доллара в январе снизился на 1%. В итоге, в долларовом эквиваленте цена выросла на 1% и 

составила 2 637 $/кв. м. За год цены в рублях выросли на 5%, а в долларах – снизились на 13%. 

Значительное снижение объема предложения в январе было вызвано большим количеством 

нерабочих дней, при этом факт заметного изменения цен указывает на то, что и деловая 

активность была низкой. 

Лидером по объему предложения остаются офисные помещения, доля которых по площади 

составляет 50%. Далее идут производственно-складские помещения (21%), помещения 

свободного назначения (15%) и торговые помещения (14%). 

Рынок в целом 

Все сегменты Количество 

Общая 

стоимость, 

млн. ₽  

Общая 

площадь, 

тыс. кв. 

м 

Средняя 

площадь, 

тыс. кв. 

м 

Средневзвешенная 

цена, ₽ /кв. м 

Значение 658 153 006 873 1,33 175 361 

К декабрю 2018 -58% -54% -54% +11% 0% 

К январю 2018 -48% -41% -44% +8% +5% 

Торговая недвижимость 

Объем предложения торговых помещений на продажу в январе 2019 г. по количеству 

снизился на 54%, а по общей площади - на 53%.  Всего на рынке экспонировалось 114 

объектов общей площадью 126 тыс.кв.м. и общей стоимостью 21,7 млрд. руб. 

Внутри Садового Кольца экспонировалось 12 объектов общей площадью 3 тыс.кв.м. За месяц 

объем предложения по количеству сократился на 52%, а по общей площади - на 79%, при 

этом цена за месяц выросла на 23% и составила 895 240 руб./кв.м. Рост цены был вызван 

уходом с рынка крупного объекта на ул.Н.Арбат  (8381 кв.м, 556 430 руб./кв.м). 

За пределами центра объем предложения по количеству снизился на 54%, а по общей 

площади – на 52%, составив 102 объекта общей площадью 123 тыс.кв.м.  Цена на объекты за 

пределами центра за месяц сократилась на  4%  и составила 154 837 руб./кв. м. Снижение цен 

                                                 
2
 https://www.cian.ru/novosti-mashinomesta-v-moskve-stali-sopostavimy-po-tsene-s-kvartirami-276990/ 
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связано, в частности, с началом экспонирования дешевых торговых объектов на 

ул.Б.Очаковская (878 кв.м, 91 100 руб./кв.м) и ул. Молодцова (420 кв.м, 95 238 руб./кв.м).  

Учитывая тот факт, что существенный рост цен по объектам в центре был вызван уходом с 

рынка лишь единственного крупного дешевого объекта, о каких либо тенденциях в данном 

случае говорить не приходится. Что касается помещений за пределами центра, то, судя по 

снижению цен как за месяц, так и за год, отрицательные факторы преобладают. 

Торговые помещения внутри Садового Кольца 

Торговые 

внутри СК 
Количество 

Общая 

стоимость, 

млн. ₽  

Общая 

площадь, 

тыс. кв. 

м 

Средняя 

площадь, 

тыс. кв. 

м 

Средневзвешенная 

цена, ₽ /кв. м 

Значение 12 2 677 3 0,25 895 240 

К декабрю 2018 -52% -74% -79% -57% +23% 

К январю 2018 -64% -75% -81% -49% +38% 

Торговые помещения вне Садового Кольца 

Торговые вне 

СК 
Количество 

Общая 

стоимость, 

млн. ₽  

Общая 

площадь, 

тыс. кв. 

м 

Средняя 

площадь, 

тыс. кв. 

м 

Средневзвешенная 

цена, ₽ /кв. м 

Значение 102 19 021 123 1,2 154 837 

К декабрю 2018 -54% -51% -49% +10% -4% 

К январю 2018 -69% -62% -55% +41% -16% 

Офисная недвижимость 

Объем предложения офисных помещений на продажу в январе 2019 г. снизился на 60% по 

количеству и на 57% по общей площади. Всего на рынке предлагалось 392 объекта общей 

площадью 432 тыс. кв.м и общей стоимостью 95 млрд. руб. 

Количество офисных объектов, предлагаемых на продажу в центре, сократилось на 66%, а 

общая площадь – на 61%, в результате чего объем предложения составил 59 объектов 

площадью 53 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена по объектам в центре выросла на 28% и 

составила 516 473 руб./кв. м. Рост цен было связан, в частности, с уходом с рынка дешевых 

объектов на ул. Пятницкая  (3 841 кв.м, 182 244 руб./кв.м), Цветной б-р (5 080 кв.м, 321 200 

руб./кв.м), Подсосенский пер. (5 986 кв.м, 167 110 руб./кв.м) и Чистопрудный б-р (8 216 кв.м, 

334 720 руб./кв.м). 

Объем предложения на продажу офисов за пределами центра за месяц снизился на 59% по 

количеству и на 56% по общей площади и составил 333 объекта общей площадью 379 

тыс. кв. м.  Средневзвешенная цена на офисные  помещения за пределами центра выросла на 

5% и составила 178 818 руб./кв.м. Рост цены был связан, в частности, с окончанием 
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экспонирования в декабре дешевых объектов на пр-те Вернадского (20 106 кв.м, 59 771 

руб./кв.м), ул. Шарикоподшипниковская (21 475 кв.м, 55 900 руб./кв.м). 

Судя по более существенным темпам роста цен как за месяц, так и за год, спрос на 

помещения в центре более высок. 

Офисные помещения внутри Садового Кольца 

Офисы внутри 

СК 
Количество 

Общая 

стоимость, 

млн. ₽  

Общая 

площадь, 

тыс. кв. 

м 

Средняя 

площадь, 

тыс. кв. 

м 

Средневзвешенная 

цена, ₽ /кв. м 

Значение 59 27 355 53 0,9 516 473 

К декабрю 2018 -66% -50% -61% +14% +28% 

К январю 2018 -50% -31% -50% +1% +39% 

Офисные помещения внe Садового Кольца 

Офисы вне СК Количество 

Общая 

стоимость, 

млн. ₽  

Общая 

площадь, 

тыс. кв. 

м 

Средняя 

площадь, 

тыс. кв. 

м 

Средневзвешенная 

цена, ₽ /кв. м 

Значение 333 67 840 379 1,14 178 818 

К декабрю 2018 -59% -54% -56% +9% +5% 

К январю 2018 -42% -35% -41% +2% +9% 

Производственно-складские помещения 

Количество экспонируемых объектов производственно-складского назначения в январе 2019 

г. сократилось на 47%, а их общая площадь – на 46%. Объем предложения составил 67 

объектов общей площадью 188 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена производственно-

складских помещений снизилась на 5% и составила 68 569 руб./кв.м. Снижение произошло за 

счет уменьшения цен по объектам, которые экспонируются уже не первый месяц. 

Объем предложения объектов свободного назначения в январе 2019 г. по количеству 

сократился  на  60%, а по общей площади – на 58%, составив 85 объектов общей площадью 

126 тыс. кв. м. Средневзвешенная цена по помещениям свободного назначения за месяц не 

изменилась и составила 183 951 руб./кв.м
3
. 

Производственно-складские помещения 

                                                 
3
 https://rrg.ru/analytic/review/sale-january-2019 
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ПСП Количество 

Общая 

стоимость, 

млн. ₽  

Общая 

площадь, 

тыс. кв. 

м 

Средняя 

площадь, 

тыс. кв. 

м 

Средневзвешенная 

цена, ₽ /кв. м 

Значение 67 12 902 188 2,81 68 569 

К декабрю 2018 -47% -48% -46% +3% -5% 

К январю 2018 -19% -38% -45% -32% +13% 

Помещения свободного назначения 

ПСН Количество 

Общая 

стоимость, 

млн. ₽  

Общая 

площадь, 

тыс. кв. 

м 

Средняя 

площадь, 

тыс. кв. 

м 

Средневзвешенная 

цена, ₽ /кв. м 

Значение 85 23 211 126 1,48 183 951 

К декабрю 2018 -60% -58% -58% +6% -0% 

К январю 2018 -36% -33% -31% +8% -3% 
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8. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ЗАТРАТНОГО, 

СРАВНИТЕЛЬНОГО И ДОХОДНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

8.1. Используемая терминология и процесс оценки 

8.1.1. Термины, встречающиеся в Отчете 

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого 

известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую определяется 

стоимость объекта оценки. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с 

учетом его износа. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, 

полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости 

объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

Износ – потеря стоимости объекта в силу физического износа, функционального устаревания, 

а также воздействия внешних факторов. 

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к 

оценке. 

Объект оценки – объект гражданских прав, в отношении которого законодательством 

Российской Федерации установлена возможность его участия в гражданском обороте. 

Объекты сравнения – проданные или предложенные к продаже на том же рынке объекты 

недвижимости, обладающие таким же оптимальным использованием, как и оцениваемый 

объект и максимально близкие к нему по другим характеристикам. 

Отчет об оценке – документ, содержащий обоснованное и доказательное изложение 

результатов оценки в соответствии с требованиями законодательства Российской Федерации. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых 

имеется информация о ценах сделок с ними (либо ценах предложения). 

Физический износ – снижение полезности или привлекательности собственности из-за 

ухудшения ее физического состояния. В случае если потеря стоимости может быть устранена 

в результате ремонта, износ считается устранимым. Если восстановление стоимости 

невозможно, износ принято считать неустранимым. 

Функциональное устаревание – снижение стоимости объекта из-за изменений во вкусах, 

привычках, предпочтениях, из-за технических нововведений или изменений рыночных 

стандартов. Функциональный износ также может быть устранимым и неустранимым. 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характеристики 

объектов недвижимости и сделок, которые главным образом и формируют цены на 

недвижимость. 

Экономическое устаревание – потеря стоимости в результате воздействия на оцениваемую 

собственность внешних негативных факторов (конкуренция, изменения в вариантах 

использования, накладываемые сервитута и прочие). 

Цена – денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект. 
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Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть 

отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 

разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 

принимать исполнение; 

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

- объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения 

к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

8.1.2. Определение оцениваемых прав 

Оценке подлежит право собственности на оцениваемое имущество. Право собственности в 

соответствии с Гражданским кодексом РФ, часть 1 (ст. 209), включает право владения, 

пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению 

совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не 

противоречащие закону и не нарушающие интересы других лиц, в том числе отчуждать свое 

имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником, право 

владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и отчуждать 

его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

8.1.3. Процедура оценки 

Процедура оценки включала в себя: 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 осмотр объекта оценки; 

 установление количественных и качественных характеристик объекта оценки; 

 исследование рынка объекта оценки, сбор и анализ рыночной информации; 

 рассмотрение трех традиционных подходов оценки для определения стоимости 

объектов; 

 обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и 

определение итоговой величины рыночной стоимости объектов оценки; 

 составление и передача Заказчику отчета об оценке. 

8.2. Краткое описание возможных подходов к оценке 

Определение стоимости объекта оценки осуществляется с учетом всех факторов, 

существенно влияющих, как на рынок оборудования в целом, так и непосредственно на 

ценность рассматриваемого объекта. При определении стоимости, обычно, используют три 

основных подхода: 

 затратный; 

 сравнительный; 

 доходный. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

учетом износа и устаревания. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются 
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затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием 

применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на 

замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного 

объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в 

отношении которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для 

целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.  

Решение об оценке – заключительным элементом процесса оценки является сравнение 

оценок, полученных на основе указанных подходов, и обобщение полученных стоимостных 

оценок для приведения к единой стоимости объекта. Процесс обобщения учитывает слабые и 

сильные стороны каждого подхода, определяет, насколько они существенно влияют при 

оценке объекта на объективное отражение рынка. Процесс обобщения оценок приводит к 

установлению окончательной стоимости объекта, чем и достигается цель оценки. 

Объектом оценки является нежилое здание.  

Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не 

заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на 

приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим 

потребительским характеристикам объекту оценки. Сметой затрат на покупку участка и 

строительства на нем здания, частью которого является объект оценки, оценщик не 

располагает. Учитывая состояние объектов оценки и их технические характеристики в рамках 

данного отчета оценщиком было принято решение произвести расчет стоимости объектов 

затратным подходом с использованием справочника УПВС и нормативных строительных 

данных. 

Сравнительный подход: данный подход наиболее полно отвечает требованиям учета 

конъюнктуры рынка нежилой недвижимости, однако учитывая состояние объектов оценки 

сомнительно обнаружение аналогичного по техническим характеристикам с идентичным 

состоянием (износом) объекта-аналога, сопоставимого с объектами оценки. В связи с этим 

оценщиком было принято решение отказаться от применения сравнительного подхода в 

рамках данного отчета. 

Доходный подход: объекты оценки находятся в неудовлетворительном (полуразрушенном) 

состоянии, имеют ограниченную работоспособность и на момент осмотра не используются. В 

связи с этим оценщиком было принято решение отказаться от использования доходного 

подхода в рамках данного отчета. 

Вывод: для определения рыночной стоимости объектов оценки использовался 

затратный подход. Доходный и сравнительный подходы не применялись. 
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9. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ЗАТРАТНЫМ 

ПОДХОДОМ 

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении 

недвижимости и исходит из принципа замещения, гласящего, что покупатель, проявляя 

должную благоразумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую 

обойдется получение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по 

назначению и качеству объекта в обозримый период без существенных задержек. Данный 

подход оценки может привести к объективным результатам, если возможно точно оценить 

величины затрат на строительство аналогичного объекта и его износа при непременном 

условии относительного равновесия спроса и предложения на рынке недвижимости.  

Этот подход включает несколько этапов: 

1. Оценивается полная восстановительная стоимость или стоимость замещения объекта 

на действительную дату оценки. 

2. Рассчитываются все виды износа объектов с учетом их физического, 

функционального, технологического и экономического устаревания. 

3. Определяется рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная затратным подходом 

как п.1+п.2. 

Физический износ. При оценке мебели и материалов физический износ определяется 

следующими методами: 

 Укрупненной оценки. 

 Срока жизни. 

 Экспертным методом. 

При использовании метода укрупненной оценки технического состояния проводят 

определение технического состояния его комплектующих узлов (агрегатов) с применением 

средств диагностирования и неразрушающего контроля. Эта процедура достаточно сложная и 

проводится специальными службами. Самостоятельно произвести подобную оценку 

оценщику невозможно.  

В рамках метода срока жизни величина износа рассчитывается как отношение эффективного 

возраста к сроку экономической жизни, которые устанавливаются общими нормативами или 

гарантированными сроками службы изготовителя. Расчетная формула имеет вид.  
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где - .физИ величина физического износа объекта, %; 

.эфТ - эффективный возраст объекта; 

.нТ - нормативный срок объекта. 

Если срок эксплуатации оцениваемого объекта больше, чем нормативный срок службы, 

расчетная формула для расчета износа примет вид: 
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где - .физИ величина физического износа объекта, %; 

оТ - предполагаемое количество лет до изъятия объекта из эксплуатации; 
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хТ - количество лет, прошедших со времени создания объекта. 

Функциональный износ представляет собой потерю стоимости, вызванную либо 

появлением более дешевого объекта, либо производством более экономичных аналогов в 

связи с появлением новых технологий. 

Функциональный износ определяется либо экспертно, либо на основании формулы: 
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где - .фунИ величина функционального износа объекта, %; 

.оцП - параметр оцениваемого объекта; 

.анП - параметр аналогичного объекта. 

Внешний износ обуславливается состоянием рынка оцениваемого имущества (мебель, 

материалы), соотношением спроса и предложения и т.п. Износ внешнего воздействия 

определяется как снижение функциональной пригодности объекта, вследствие влияния 

внешней среды, что является непоправимым фактором для собственника. Износ внешнего 

воздействия может быть вызван рядом причин, например, таким как общий упадок отрасли. 

После выявления наличия или отсутствия каждого вида износа по объектам оценки, 

рассчитывается общий накопленный износ по формуле: 
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где  

.обИ  - величина общего накопленного износа, %; 

.физИ - величина физического износа, %; 

.фунИ - величина функционального износа, %; 

.фунИ  - величина внешнего износа, %; 

Заключительным этапом расчета стоимости объекта оценки при применении затратного 

подхода является определение его остаточной стоимости как разница между его 

восстановительной стоимостью и общим накопленным износом: 
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где  

.остС  - остаточная стоимость объекта оценки, ден. ед.; 

.восС - восстановительная стоимость объекта оценки, ден. ед.; 

.обИ - величина общего накопленного износа по объекту оценки, %. 

У объекта оценки внешнего и функционального износа не обнаружено, но присутствует 

значительный физический износ. 

Расчет стоимости объекта оценки №1 в рамках затратного подхода приведен в таблицах 

ниже: 

 

Наименование показателя Значение  
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Наименование показателя Значение  

Строительный объем строения №7, куб. м 1 655,28
4
 

Площадь здания, кв.м 376,2 

Группа капитальности здания 2 

Территориальный пояс 1 

Стоимость строительства 1 куб. м здания в ценах 1971 г. УПВС №36 , табл. 29 15,1 

Коэффициент, учитывающий климатический р-н 1 

Стоимость нового строительства в ценах 1970 г. 24 994,73 

Индекс удорожания СМР за период с 1969 г. по 1984 г. Постановление Госстроя СССР № 94 

от 11 мая 1983 г. 
1,18 

Коэффициент, учитывающий рост цен в период 1984-1991 гг. Выбран на основании 

Приложения к письму Госстроя СССР от 6 сентября 1990г. №14-д 
1,56 

Индекс цен на СМР за период с 1991 по 1 квартал 2010 года в соответствии с Приложением 

к письму Минрегиона России от 20.01.2010г. № 1289-СК/08 
75,74 

Индекс цен на СМР за период с 2001 г. по 1 квартал 2010 года в соответствии с 

Приложением к письму Минрегиона России от 20.01.2010г. № 1289-СК/08 
6,63 

Индекс цен на СМР за период с 2001 года по 3 квартал 2019 года Минстрой России Письмо 

№ 31427-ДВ/09 от 28 августа 2019 г. 
7,75 

Индекс цен на СМР (изменение) 1,16892911 

Прибыль предпринимателя 1,19 

Степень готовности, % 100% 

Стоимость строительства нового здания, руб. 4 847 474 

Износ, % 86,305% 

Стоимость строительства здания с учетом износа, руб. 663 862 

Остаток здания 15% 

Стоимость строительства 99 579 

Расчет стоимости объекта оценки №2 в рамках затратного подхода приведен в таблицах 

ниже: 

Наименование показателя Значение  

Строительный объем строения №4, куб. м 4 420,24 

Площадь здания, кв.м 1004,6 

Группа капитальности здания 2 

Территориальный пояс 1 

Стоимость строительства 1 куб. м здания в ценах 1971 г. УПВС №36, табл. 29 15,1 

Коэффициент, учитывающий климатический р-н 1 

Стоимость нового строительства в ценах 1970 г. 66 745,62 

Индекс удорожания СМР за период с 1969 г. по 1984 г. Постановление Госстроя СССР № 94 

от 11 мая 1983 г. 
1,18 

Коэффициент, учитывающий рост цен в период 1984-1991 гг. Выбран на основании 

Приложения к письму Госстроя СССР от 6 сентября 1990г. №14-д 
1,56 

Индекс цен на СМР за период с 1991 по 1 квартал 2010 года в соответствии с Приложением 

к письму Минрегиона России от 20.01.2010г. № 1289-СК/08 
75,74 

Индекс цен на СМР за период с 2001 г. по 1 квартал 2010 года в соответствии с 

Приложением к письму Минрегиона России от 20.01.2010г. № 1289-СК/08 
6,63 

Индекс цен на СМР за период с 2001 года по 3 квартал 2019 года Минстрой России Письмо 

№ 31427-ДВ/09 от 28 августа 2019 г. 
7,75 

Индекс цен на СМР (изменение) 1,16892911 

Прибыль предпринимателя 1,19 

Степень готовности, % 100% 

                                                 
4
 По итогам осмотра и произведенных замеров высоты остаточных конструкций объектов оценки величина высоты этажа была 

принята в размере 4,4 м 
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Наименование показателя Значение  

Стоимость строительства нового здания, руб. 12 944 636 

Износ, % 86,305% 

Стоимость строительства здания с учетом износа, руб. 1 772 768 

Остаток здания 15% 

Стоимость строительства 265 915 

В качестве объекта-аналога применялся аналог «Склады одноэтажные кирпичные для 

промышленных товаров» Сборник УПВС № 36, табл. 29: 
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Величина прибыли предпринимателя, принятая в расчетах, взята на основании данных статьи 

Живаева М.В. «Результаты экспертных оценок величин значимых параметров, используемых 

в оценочной деятельности, 3 квартал 2018г.
5
» в размере 19%. 

Величина износа объектов оценки была рассчитана с использование данных табл. 29 

сборника №36 УПВС. Величина износа отдельных конструктивных элементов оцениваемых 

объектов определялась экспертно в соответствии с «Методикой определения физического 

износа гражданских зданий» утвержденной приказом по Министерству коммунального 

хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 года N 404 и ведомственными строительными нормами 

ВСН 53-86(р) «Правила оценки физические износа жилых зданий» введенными 01 июля 

1987г, а также с использованием данных технического обследования объектов оценки, 

произведенного ООО «ТРИАДА ЭКСПЕРТ» и материалов фотофиксации их состояния. 

Величина износа фундаментов и полов была определена диапазоном 60-81%, в расчетах 

принято среднее значение 70,5%. Величина износа стен принята равной верхней границе 

диапазона 61-70%. 

Наименование конструктивных элементов Удельный вес Процент износа, % Износ, % 

Фундаменты 10 70,5% 7,05 

Стены и перегородки 25 70% 17,5 

Перекрытия 14 100%
6
 14 

Кровля 19 100% 19 

Полы 11 70,5% 7,755 

Проемы 6 100% 6 

Отделочные работы 3 100% 3 

Внутренние санитарно-технические и 

электротехнические устройства 
12 100% 12 

Итого 100 - 86,305 

                                                 
5
 

http://www.noroo.ru/files/publications/%C6%E8%E2%E0%E5%E2%20%CC.%C2.%20%D1%F2%E0%F2%FC%FF%20%F0%E5%E7%F3

%EB%FC%F2%E0%F2%FB%20%EE%EF%F0%EE%F1%E0%203%EA%E2%202018%20%F0%E5%E4.2.pdf 
6
 100% износа применяется в случае отсутствия элемента, либо в результате истечения срока службы элемента, требующего замены 
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10. Согласование результатов и заключение о рыночной стоимости объекта 

оценки
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Приложение 1. Фотографии 

Строение 4 

  

  

  

Строение 7 
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Приложение 2. Документы исполнителя 
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Приложение 3. Документы, предоставленные клиентом 
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